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ABSTRAKT 
Tato práce se zabývá tématem přípravy a řízení stavební zakázky. Teoretická 
část popisuje obecné definování termínu projektu a pak dále vykládá proces 
řízení projektů. Následuje praktická část, kde je představena stavební firma, 
od které je poskytnuta konkrétní stavební zakázka. Tato stavební zakázka je 
oceněna, je na ni zpracována organizační struktura, plán nákladů, časový 
harmonogram a také zařízení staveniště. Poslední částí práce je zhodnocení 
výsledků zpracování a porovnání s výsledky provedení stavební firmou. 
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ABSTRACT 
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This is followed by a practical section where a construction company is 
introduced, this construction company provided a particular contruction order. 
This construction order is valued, then its processed an organizational 
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construction order. The last part is the evaluation of the results and comparing 
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ÚVOD 
Téma diplomové práce Příprava a řízení stavební zakázky jsem si 
vybrala ke zpracování z důvodu jeho oboru projektového řízení, tento obor mi 
totiž přijde velice zajímavý a komplexní co se kompletování stavebních zakázek 
týče. Dalším důvodem pro rozhodnutí bylo i to, že samotné téma v sobě skrývá 
dosti zajímavosti, aktuálnosti a komplexnosti. Toto téma mi přijde stále aktuální 
a vždy bude, provádí se zde komplexní příprava celé zakázky a celé její řízení, 
což je dle mě zajímavé a důležité. Všechny procesy zpracování zakázky vedou 
k dosažení požadovaného cíle stavební zakázky. 
V teoretické části diplomové práce prvotně definuji termíny co se týče 
obecně projektu, pak bude následovat další větší kapitola zabývající se 
procesem řízení projektu, která se dělí na menší kapitolky vysvětlující, jak 
probíhá definování cílů projektu, vedení a organizování lidí na projektu, dále 
monitorování celého projektu a konečné uzavření projektu. 
Po teoretické části následuje kapitola, kde stručně představím firmu 
GEMO OLOMOUC, spol. s r. o., která mi poskytla zakázku, kterou se budu 
zabývat v praktické části. Tuto stavební zakázku lehce popíši a zpracuji její 
dodavatelskou přípravu. Vytvořím její strukturní plán a popíši její organizační 
strukturu. Poté ji zatřídím dle třídníku a ocením, dále k tomuto ocenění 
vypracuji celkový plán nákladů. Pro stavební zakázku vytvořím časový 
harmonogram v programu MS Project, do tohoto harmonogramu pak 
nadimenzuji počet pracovníků, který budu potřebovat k následnému zařízení 
staveniště. V závěru pak porovnám mnou navrhované zařízení staveniště 
a výkres staveniště, který mám k dispozici od stavební firmy. 
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1 PROJEKT OBECNĚ 
1.1 Definice projektu 
Význam slova projekt má svůj původ v latinském proiectus = vyčnívající. 
Dříve se tedy v praxi ustálilo slovo projekt ve smyslu námět, návrh, plán 
či komplexní vyřešení zamýšleného úkolu, nyní vycházíme spíše 
z anglosaského pojetí slova project = proces plánování a řízení rozsáhlých 
operací, kdy se nejedná pouze o výsledek, ale o celý tvůrčí proces. 
Projekt by se tedy dal definovat jako cílevědomý návrh na uskutečnění 
určité inovace v daných termínech a ukončení. Tento tvůrčí proces má tedy 
určité charakteristické znaky: 
• sleduje konkrétní cíl; 
• definuje strategii vedoucí k dosažení daného cíle; 
• určuje zdroje a náklady nezbytně nutné  včetně očekávaných 
přínosů z realizace záměru; 
• vymezuje časový průběh se stanoveným začátkem a koncem 
záměru. 
Další specifikace projektu jsou jeho jedinečnost, neopakovatelnost, 
dočasnost a téměř pokaždé se na jeho řešení podílí jiný tým odborníků. Projekt 
tudíž není periodicky opakující se činnost, vždy se jedná o nový odlišný záměr, 
který má svůj začátek a konec a je pro něj sestaven nový individuální tým 
projektantů, kteří se budou zabývat jeho nejvhodnějším řešením. [1] 
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1.2 Kategorie projektů 
Abychom si lépe určili kategorie projektů, tak si prvně uvedeme inovační 
řády. Jedná se o teorii inovací, kde se charakterizuje druh a stupeň realizované 
změny. Pokud totiž zboží či služba na trhu již existuje, pak se musí zvýšit jejich 
užitné vlastnosti, aby mohla být navýšena jejich cena či se zvýšil jejich prodej. 
Tato služba či výrobek musí být změněny s cílem zdokonalení,  tudíž 
inovovány, celkově je pak dosaženo výhodnějšího postavení na trhu. [2] 
Tabulka 1 – Osm inovačních řádů [2, str. 14] 
 
Nyní se můžeme dále zabývat kategoriemi projektů, jedná se o projekty 
různého řádu inovace, které jsou nesrovnatelné z hlediska rozsahu, nákladů 
a času, tudíž se musí dělit do dalších kategorií.  
Spektrum projektů je velmi rozmanité a proto uvedené dělení projektů 
má pouze pomocný význam, nelze je vždy jednoznačně rozlišit. Ukážeme si tím 
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ale, že projekty se mohou týkat jak jednoduchých problémů, které zvládne 
vyřešit jeden člověk, tak i problému složitějších, na které je potřeba sestavit celý 
pracovní tým. I přes tuto různorodost lze na všechny projekty aplikovat stejné 
metody řízení a principy organizace. 
Tabulka 2 – Kategorie projektů [1 ,str. 12] 
 
Dále lze projekty ještě více rozčlenit na různé druhy. Projekty se mohou 
dělit podle jejich obsahu nebo podle jejich účelu. [1] 
Tabulka 3 – Druhy projektů [1, str. 13] 
 
15 
 
1.3 Projekty spojené s výstavbou 
Projekty spojené s výstavbou jsou často nazývány projekty investičními. 
Je to z důvodu souvislosti s pojmem investiční výstavby, pod kterou se 
zahrnuje vše v souvislosti s jakoukoli stavbou a na kterou se vztahuje stavební 
zákon. Tento pojem je však nepřesný z důvodu toho, že investování je vkládání 
peněžních prostředků do majetku nehmotného, hmotného i finančního, každá 
taková investice samozřejmě vyžaduje předem zpracovaný projekt,  čili se jedná 
o projekty investiční, ale ne každý takový projekt musí být nutně spojený 
s výstavbou. 
Projekty spojené s výstavbou jsou úzce spjaté se stavebním zákonem, 
který reguluje investiční výstavbu jak z hlediska území, tak i ve vztahu 
k provádění staveb. Umisťovat stavby,  měnit využití území a chránit důležité 
zájmy v něm lze pouze na základě provedeného územního řízení a z něho 
vzešlého územního rozhodnutí. Konkrétních staveb se týká stavební řízení, 
na jehož úspěšném průběhu pak stavební úřad vydá stavební povolení. 
Konečné užívání stavby lze na základě kolaudačního rozhodnutí, kde se 
zkoumá dodržení podmínek. Dále pak majitel stavby je povinen uchovávat 
dokumentaci skutečného provedení stavby a případné změny v užívání hlásit 
stavebnímu úřadu. 
Pokud se tedy na projekt vztahuje stavební zákon, nemůže stavební část 
tohoto projektu zpracovat úplně kdokoliv, musí se jednat o odborně 
kvalifikovanou osobu. Jedná se o kvalifikovanou osobu s autorizací, kdy 
autorizací se rozumí oprávnění fyzických osob k výkonu odborných činností ve 
výstavbě. [1] 
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2 PROCES ŘÍZENÍ PROJEKTU 
Řízení projektu vyžaduje pět manažerských činností, které lze rozdělit 
do postupných kroků projektu: 
• definování – určení projektových cílů; 
• plánování – naplánování specifikací provedení, časového plánu 
a finančního rozpočtu; 
• vedení – řízení lidských zdrojů, sestavení projektového týmu; 
• sledování – monitorování a kontrola průběhu projektu, zjištění 
včasných odchylek od plánu a následná korekce; 
• ukončení – ověření hotového projektu, zda odpovídá projektu 
plánovanému a jeho následné uzavření. [3] 
 
 
Obrázek 1 – Proces řízení projektu [3, str. 13] 
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2.1 Definování projektových cílů 
2.1.1 Trojimperativ 
Trojimperativ udává určité parametry projektu a to specifikaci 
provedení, časový plán a náklady projektu. Cílem projektu je dosáhnout 
splnění současně těchto tří nezávislých parametrů, ne pouze jednoho. 
Úspěšným řízením projektů se rozumí dosažení požadovaných parametrů 
provedením projektu v daném termínu či před ním a dále v rámci 
rozpočtových nákladů. 
 
Obrázek 2 – Trojimperativ [3, str. 20] 
Podmínky splnění trojimperativu je obtížné plnit, protože vše, k čemu 
může během realizace jakéhokoli projektu dojít, znamená hrozbu, že nebudou 
dosaženy požadované specifikace provedení projektu a práce na projektu se 
zpozdí, čímž může dojít i k překročení rozpočtu. Možným řešením je věnovat 
pozornost potenciálním problémům.  
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Dokonce i když jsou okolnosti co nejpříznivější, tak je těžké trojimperativ 
splnit. A to z toho důvodu, že je normální, že dochází v průběhu projektu 
ke změnám, jak ze strany zadavatele, tak ze strany projektového týmu 
či i ze strany legislativní zavedením nových předpisů. 
Mohou tedy nastat problémy s provedením, kdy je složité plnit 
požadované specifikace provedení. Vznikají například ze špatné komunikace 
mezi dodavatelem a odběratelem, dále z příliš optimistického předpokladu 
dodavatele či odběratele, nebo z dodavatelovy chyby v konstrukční či realizační 
fázi smluvní dodávky 
Dále mohou nastat problémy s časem, které se projeví v časovém 
harmonogramu. Tyto problémy jsou zapříčiněny například nadměrným 
důrazem na kvalitu provedení prací na úkor vyváženosti všech parametrů 
trojimperativu. Jinou příčinou vzniku problému může být nedostatek zdrojů 
k dispozici, dále nedostatečná aktivita pracovníků. 
Další částí jsou problémy s náklady, které mají původ v mnoha 
důvodech, většinou navazují na problém s časem, kvůli nedostatečně 
efektivnímu využívání zdrojů, jak bylo původně plánováno. Další příčinou 
může být příliš optimistický  počáteční odhad nákladů, či chyba při kalkulaci 
nákladů. [3] 
2.1.2 Zahájení projektu 
Jedná se o soubor činností, které jsou zaměřeny na definování cílů 
projektu a vytváření základních předpokladů jeho realizace, jedná se jinými 
slovy o iniciaci projektu. 
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Prvotně jsou zváženy strategické potřeby podniku a vytyčeny cíle, 
kterých má být dosaženo,  dále se rozhodne o způsobu zajištění a dosažení 
těchto cílů. Následuje sestavení zakládající listiny projektu, tento dokument 
specifikuje záměry o realizaci projektu. Jako finální dokument v této fázi je 
vytvořena předběžná definice předmětu projektu, kde se blíže specifikují 
vlastnosti a funkce budoucího projektu. [4] 
 
Obrázek 3 – Diagram procesu iniciace a zahájení projektu [4, str. 74] 
2.1.3 Stanovení cílů projektu 
Cílem projektu se rozumí určitá nová hodnota jako výsledek projektu, je 
reprezentována popisem určitého stavu, jež má v budoucnosti existovat. Cíle 
projektu mají pro samotný projekt zcela zásadní význam: 
• jsou základem kontraktu; 
• ohraničují předmětnou stránku projektu a definují výstupy, 
které jsou od projektu očekávány; 
• jsou základem pro plánovací procesy projektu; 
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• poskytují rámec požadovaných parametrů a cílů měření 
pro kontrolní procesy; 
• deklarují stadium dosažení úspěšného zakončení projektu. 
Cíle projektu a jejich jednoznačnost před zahájením prací na projektu 
jsou předpokladem uzavření kontraktu. Tento kontrakt potvrzuje závaznost 
těchto cílů, dále vytváří podmínky pro dobrou úroveň projektové komunikace 
a rovněž úspěšné uzavření projektu. 
Formulovat cíle projektu lze pomocí techniky SMART: 
• S – specific, cíle mají být specifické a konkrétní; 
• M – measurable, cíle mají být opatřeny měřitelnými parametry; 
• A – assignable, cíle mají být přidělitelné jedinému subjektu 
s odpovědností a autoritou k výkonu rozhodnutí; 
• R – realistic, cíle mají být dosažitelné s použitím disponibilních 
zdrojů a mají být realistické; 
• T – time-bound, cíle mají být časově ohraničené. 
Dílčí cíle projektu získáme z globálního cíle projektu, který je jediným 
hlavním cílem projektu, určuje jeho celkový směr a konečný výsledek. Hlavní 
cíl je rozpracován do konkretizovaných dílčích cílů projektu. Globální cíl 
projektu je rozčleněn do komponent, které přesněji popíší rozsah řešeného 
tématu. 
Definice cílů projektu by měla obsahovat popis výstupu, který má být 
vytvořen, dále očekávaný časový rámec zhotovení tohoto výstupu, měřítka, dle 
kterých cíl můžeme považovat za splněný a podmínky, které upřesňují 
představy zadavatele. [4] 
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2.2 Plánování projektu 
Proces plánování projektu je velice důležitý pro realizaci projektu. Tento 
plán napomáhá komunikaci mezi subjekty účastnícími se na realizaci projektu 
a následně tím i koordinaci jejich práce. Plánovací proces můžeme 
charakterizovat hledáním odpovědí na soubor otázek týkajících se řešeného 
projektu. [2] 
 
Obrázek 4 – Schéma procesu plánování projektu [2, str. 61] 
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2.2.1 Hierarchická struktura činností projektu 
Hierarchická struktura činností projektu vychází z anglického spojení 
Work Breakdown Structure, zkráceně je tedy označována WBS. Jedná se 
o metodu, kdy se projekt rozdělí do pracovních balíků, kde je ucelená část prací. 
K těmto pracovním balíkům se dostává postupnou dekompozicí celého 
projektu na menší části. Metoda WBS snižuje pravděpodobnost, že nějaký krok 
vypadne a naopak zajišťuje propojení všech činností. 
 
Obrázek 5 – Schéma věcné dekompozice projektu [2, str. 63] 
Počet úrovní v hierarchické struktuře činností projektu není určen, záleží 
dle složitosti projektu. Obecně platí, že čím více pracovních balíků bude 
v projektu, tím bude sice každý pracovní balík menší a levnější, ale bude 
potřeba více času a peněz na jejich řádné propojení. Naopak čím méně je 
pracovních balíků, tím menší jsou náklady na spojovací mezičlánky, ale úkol 
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obsažený v jednom pracovním balíku je velký a nákladný. Výsledný počet 
pracovních balíků by měl být volen nejlépe na základě zkušeností. [3] 
Tabulka 4 – Faktory ovlivňující velikost úkolu [3, str. 74] 
 
2.2.2 Časové plánování 
Časové plánování projektu má za úkol seřadit činnosti tak, aby mezi 
nimi vznikly logické časové vazby. Obecně se k tomu používá tři metody: 
• úsečkové diagramy; 
• diagramy milníků; 
• síťové grafy. 
Úsečkové diagramy jsou nejčastěji nazývány jako Ganttovy digramy. 
Tyto diagramy lze jednoduše tvořit, pochopit či pozměnit, je zde graficky 
znázorněna délka trvání činnosti pomocí úseček a je tedy patrné, které činnosti 
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jsou v porovnání s plánem v předstihu nebo jsou v prodlení. Není zde 
ale zřejmé propojení návazností jednotlivých činností na sobě navzájem. Není 
to tedy vhodný způsob plánování času pro řízení projektu, kvůli nedostatečné 
koordinaci činnosti. 
Diagramy milníků zaznamenávají několik klíčových událostí, které 
nazýváme milníky, na úsečkovém diagramu. Opět zde nejsou vzájemné vazby 
mezi činnostmi a není to tedy vhodný typ časového plánování  pro řízení 
projektu. 
Síťové grafy jsou doporučenými postupy časového plánování pro 
jakýkoli projekt, u každé činnosti vymezují předcházející podmínky 
a následující omezení. Navzájem spojují projektové činnosti s cílem zobrazit 
jejich vzájemné závislosti. Každá činnost má vzájemné vazby s předcházejícími, 
následujícími a souběžnými činnostmi. Nejčastější formou síťových grafů jsou 
PERT, což je síťový graf logického sledu činností zobrazující události v uzlech, 
dále PDM, síťový graf uzlově orientovaný a zobrazuje činnost v uzlu, a ADM, 
síťový graf hranově orientovaný zobrazující činnosti na hraně. 
 
Obrázek 6 – Typy síťových grafů [3, str. 84] 
K těmto činnostem v síťovém grafu se pak přiřadí doba trvání a dle 
vazeb se spočítají nejdříve možné začátky a nejpozději nutné začátky, rozdíl 
mezi těmito začátky je časová rezerva. O činnostech, kde vyjde časová rezerva 
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nulová, se pak hovoří jako o kritických činnostech a z těchto činností se pak 
vytvoří kritická cesta projektu. Kritická cesta tvoří celkovou délku trvání 
projektu. [3] 
 
Obrázek 7 – Zápis v hranově definovaném grafu [2, str. 107] 
2.2.3 Plánování rozpočtu 
Jedná se o množství peněz, které budou potřeba pro realizaci určitého 
projektu. Tyto náklady jsou spojeny především se spotřebou zdrojů v čase 
včetně vynakládání lidské práce při realizaci projektu. Jsou rozplánovány 
finanční prostředky výstavby, tyto náklady musí zohlednit i inflaci. Jedná se 
tedy o náklady na stavební dílo a dále na inženýrské činnosti. Prvotní je 
co nejpřesnější odhad potřebných pracovních hodin a k tomu přiřazené 
hodinové sazby dle úrovně pracovního zařazení. Obecně se postupuje podle 
již rozčleněných balíků práce a součet všech nákladů balíků je pak celkový 
odhad nákladů. 
Provádíme alokaci zdrojů, kdy zdroje rozdělujeme na lidské a věcné. 
Alokace zdrojů je nutná i z důvodu zajištění dostatečného počtu zdrojů 
v různých fázích realizace. Tyto zdroje přiřazujeme od již sestaveného síťového 
grafu, prvotně přiřadíme zdroje činnostem na kritické cestě, následně 
přiřazujeme zdroje i ostatním činnostem, kde se snažíme předejít konfliktům 
v nadměrném počtu omezených zdrojů případným posunutím termínů. [3] 
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2.3 Vedení lidí pracujících na projektu 
Prvotně se musí zorganizovat projekt, pak dochází k organizaci 
projektového týmu a určení manažera projektu.  Organizace projektu se 
provádí pomocí tří nejběžnějších forem – funkční, projektová a maticová forma. 
Tyto metody se používají k uspořádání vnitřních vztahů podřízenosti 
a nadřízenosti. 
Funkční organizační struktura je běžná v podnicích, kde oddělení 
marketingu nebo výroby zaujímá dominantní postavení. Specialisté jsou 
rozděleni do odborných útvarů dle profesního zaměření, což má dobrý vliv na 
výměnu zkušeností v rámci oboru. Naopak může být obtížné pro projekt 
překřížit funkční linie mezi existujícími odbornými skupinami. Mezi takto 
uzavřenými skupinami může taky docházet ke konfliktům, což má za výsledek, 
že jediné skutečné řídící centrum projektu v této struktuře nachází na vrcholu 
přímo v osobě prezidenta společnosti. Celkově z hlediska řízení projektů tato 
forma organizace se nejeví jako vhodná. 
 
Obrázek 8 – Typické organizační schéma funkční organizace [3, str. 168] 
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Projektová organizační struktura je vytvořena původně z funkční 
organizace podniku, je přesunuto mnoho lidí z jejich pracovních skupin 
k manažerovi projektu. Je zde jasně vymezená liniová pravomoc a vytvoří se 
jediné řídící centrum projektu. Problémem v této struktuře může být nejistota 
pracovníků ve výhledu pro jejich uplatnění po skončení projektu, což může 
znamenat nepříznivé ovlivnění na dokončení projektu. Dále je zde složitější 
možnost profesního růstu pracovníků v jednotlivých funkčních oborech. 
Projektový manažer má naopak větší zodpovědnost, tu má za práci každého, 
kdo je do projektu zapojen, a má pravomoc na přímé řízení těchto lidí. 
Tato forma struktury je vhodná pro rozsáhlé a dlouhodobé projekty. 
 
Obrázek 9 – Typické org. schéma projektové organizace [3, str. 169] 
Maticová organizační struktura je smíšená forma, kdy se snaží získat 
to nejlepší z obou předchozích forem. Uznává výhody existence odborných 
skupin a zároveň si uvědomuje potřebu ústředního článku a řídící funkce 
pro každý projekt. Nevýhodou maticové formy je, že je potřeba o jeden řídící 
útvar navíc a to útvar projektového managementu. Dále zde musí být jasně 
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vymezené role, odborná oddělení zodpovídají za personální zabezpečení, 
odborný a  kvalifikační růst pracovníků a také za zajištění technické kvality 
práce, manažer projektu zodpovídá za jasné definování práce a za vytvoření 
reálného plánu realizace projektu. Maticová struktura je vhodná pro podnik 
s velkým počtem projektů. [3] 
 
Obrázek 10 – Typické org. schéma maticové organizace [3, str. 170] 
2.3.1 Organizování projektového týmu 
Projektový tým se skládá z lidí, kteří pracují na projektu a jsou podřízeni 
manažerovi projektu. Manažer projektu může těmto lidem přiřadit pracovní 
balíky. 
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Zdrojů pracovníků pro projektový tým existuje mnoho, ale optimálním 
zdrojem jsou pracovníci z návrhového týmu, kteří připravovali návrh projektu. 
Tito pracovníci již dobře znají obsah projektu a do jisté míry i problémy 
zákazníka, tudíž vyžadují minimální zaškolení. Počet členů návrhového týmu je 
pravděpodobně mnohem menší, než je potřeba pro realizaci projektu, proto 
je potřeba nalézt ještě další zdroje pracovníků. Může se jednat o pracovníky, 
kteří již pracovali na projektech v tomto podniku, čili jsou obeznámeni 
s chodem práce a manažer zná jejich kladné a záporné stránky. Dále se může 
jednat o pracovníky zcela mimo organizaci, což je více časově náročné. 
Umístění pracovníků do společného prostoru je často neefektivnější 
možné řešení, kdy napomáhá vzájemné  komunikaci, manažer projektu má 
lepší kontrolu a celkově tedy lepší vedení celého týmu. Toto řešení ale je často 
také nepraktické, proto se přemístění pracovníků do společného prostoru 
navrhuje až u větších projektů. 
Manažer přiděluje pracovníkům ve svém týmu práci na základě 
hierarchické struktury činností, čili rozděluje již stanovené pracovní balíky. 
Přidělení zodpovědnosti za určitý balík práce by mělo být zadáno písemně. 
Člen pracovního týmu, kterému byl přiděl pracovní balík, by měl předložit 
manažerovi projektu podrobný plán plnění úkolu a pravidelně kontrolovat 
průběh těchto prací oproti plánu. [3] 
2.3.2 Organizace podpůrného týmu 
Podpůrný tým je tvořen pracovníky, kteří pracují na projektu, ale nejsou 
organizačně podřízeni manažerovi projektu. Podpůrný tým má na starosti 
nákupy zboží a materiálu, zadávání zakázek, sklady a zásoby, odesílání 
a přijímání zboží, správa smluv, dokumentace a jiné odborné služby. Podpůrný 
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tým musí mít dostatek informací o požadavcích na své služby, jinak je nemůže 
dodat včas. 
Podpůrná skupina by měla provést odhady časů a nákladů 
pro jednotlivé úkoly a projektový tým by je měl schválit. Všechny své závazky 
by podpůrný tým měl potvrdit písemně. Stejně tak koordinace a komunikace 
mezi týmy by se měla provádět písemnou formou a každá změna by se měla 
zaznamenat jako úprava plánu. 
Projektový tým se musí obracet na podpůrný tým se svými požadavky 
s dostatečným časovým předstihem. I pracovníci podpůrného týmu potřebují 
dostatek času na řeší svých úkolů, když mají být řešeny co nejlépe. V případě 
nákupu zboží potřebují dostatek času na získání požadovaného zboží v co 
nejlepší kvalitě, za co nejnižší cenu a v rozsahu časových podmínek dodání. [3] 
Tabulka 5 – Projektový tým a podpůrný tým [3, str. 177] 
 
2.3.3 Role manažera projektu 
Manažerské role jsou specifickou modifikací konceptu manažerských 
funkcí. Tyto role jsou přínosné zejména pro charakteristiku práce vrcholových 
vedoucích pracovníků. Všechny manažerské role a činnosti vedoucích 
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pracovníků se dají shrnout do deseti rolí, které se pak dají klasifikovat do tří 
hlavních skupin: 
• interpersonální role; 
• informační role; 
• rozhodovací role. 
Skupina interpersonálních rolí vyplývá přímo z formální pravomoci 
a zodpovědnosti vedoucího pracovníka udržovat a rozvíjet kontakty s partnery 
mimo vlastní řízenou organizaci nebo s partnery v rámci vlastní organizace. 
Charakter této skupiny rolí se může měnit dle úkolu, který při jejich 
vykonávání pracovník plní. Do této skupiny patří tři dílčí role – představitel 
organizace, vůdce organizace, spojovací článek. Představitel organizace je 
většinou rozhodujícím reprezentantem organizace a také mluvčím vůči 
partnerům. Vůdce organizace je hlavní osobnost pro vedení kolektivu 
spolupracovníků organizace, také může vybírat spolupracovníky, rozmisťovat, 
koordinovat, motivovat či je usměrňovat. V roli spojovacího článku je manažer 
zprostředkovatelem přenosu informací s externími partnery. 
Informační role manažera souvisí s jeho účastí v informačních procesech 
a opět se tato skupina dělí do tří dílčích rolí – monitorující příjemce informací, 
šiřitel informací a mluvčí organizace. Monitorující příjemce informací sleduje 
své okolí z hlediska možných užitečných poznatků pro svoji činnost. Pro šiřitele 
informací je typické předávání získaných poznatků či jejich části k místům jejich 
vhodného využití, čímž zajistí jejich účelové zhodnocení. Manažer v roli 
mluvčího organizace informuje okolí o své organizaci a vytváří na ni určitý 
názor či dojem. 
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Skupina rozhodovacích rolí je velice důležitá pro vrcholového manažera. 
Tyto role jsou hlavním zjevným projevem jeho činnosti k dosažení cílů 
organizace. Manažer zhodnocuje v řídící sytému informace a znalosti. Tato 
skupina rozhodovacích rolí se dělí dále do čtyř dílčích skupin – podnikatel, 
řešitel problému, alokace zdrojů a vyjednavač. Role podnikatele spočívá 
v rozhodování o získávání a využívání podnikatelských příležitostí. Manažer 
v roli řešitele problému reaguje na změny v předpokladech procesů a stará se 
o nutnost sladění činností. Alokace zdrojů zabezpečuje včasné rozdělování 
všech zdrojů v projektu. Role vyjednavače je orientována především na sladění 
zájmů či dosažení kompromisů.  
Správný manažer projektu by měl zvládat všechny role, které se 
navzájem propojují a doplňují. Je možné ještě všechny tyto role doplnit 
o skupinu rolí administrativních a to o role administrátora, sledování a kontroly 
úkolů a správce rozpočtů. [5] 
Manažer projektu je klíčový pro řízení lidí v dotčeném projektu, 
aby plnily úspěšně své pracovní úkoly, proto musí mít dostatečný vliv 
a motivaci vůči řízeným pracovníkům. Mezi faktory vlivu lze zařadit: 
• autorita vedoucího – možnost vydávat příkazy; 
• přidělování práce – pověřování pracovníků úkoly; 
• rozpočet - schvalování použití finančních prostředků; 
• podpora – možnost zlepšení postavení pracovníka; 
• peníze - možnost zvýšení finanční odměny pracovníka; 
• trest – možnost použití sankce; 
• motivace prací – využití potěšení přinášející plnění úkolu; 
• odbornost – důležité speciální znalosti manažera; 
• přátelství – přátelské osobní vztahy. [3] 
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Obrázek 11 – Motivace – hierarchie potřeb dle A. Maslowa [3, str. 202] 
2.4 Monitorování průběhu projektu 
Sledování postupu prací na projektu je důležitý monitorovací proces, 
kdy se srovnává reálný průběh projektu oproti plánovanému průběhu projektu. 
Kontrola se provádí vůči hierarchické struktuře činností, dále vůči síťovému 
grafu a odhadu nákladů pro každou činnost. Jinými slovy se provádí kontrola 
z pohledu času, nákladů, kvality a rizik projektu. Jakákoli odchylka od toho 
plánu vyžaduje vyhodnocení a doporučení nápravného postupu. [4] 
Existuje několik nástrojů používaných ke kontrole, je to například 
pozastavení zdrojů či právo nakládat s finančními prostředky dle vlastního 
uvážení. To má za následek, že pracovníci musí o použití zdrojů požádat a tím 
má manažer jistotu dostatečného přehledu. Dále může manažer požadovat pro 
kontrolu, aby každý psaný výstup měl jeho podpis, opět je to kvůli získání 
dostatečného přehledu nad průběhem projektu. Tyto kontroly jsou sice 
efektivní ze strany přehledu, ale lze je použít pouze u menších projektů, 
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u větších projektů by byl manažer zahlcen dokumenty ke schválení a celý 
projekt by se zbytečně časově protahoval. 
Další kontrolní metodou je vložení důvěry do člověk provádějící 
konkrétní úkol. Tento člověk má za úkol informovat manažera pouze pokud 
dojde k odchylce od specifikace provedení, časového plánu či rozpočtu. Člověk 
pověřený tímto úkolem musí umět vhodně rozpoznat odchylky od plánu. 
V odlišné kontrolní metodě manažer projektu zjišťuje stav prací 
prováděných přímo projektovým týmem a podpůrnými týmy. Informace o 
průběhu činností lze získat čtením zpráv či organizováním kontrolních 
schůzek. Tato forma monitorování se jeví jako nejefektivnější v řízení projektu, 
kdy se zjišťuje skutečný stav plnění projektových úkolů. [3] 
2.4.1 Kontrolní schůzky 
Kontrolní schůzky jsou důležitým řídícím nástrojem projektu, zajišťují 
společnou komunikaci manažera projektu a pracovníků ohledně průběhu 
projektu. Tyto schůzky mohou být buď periodické nebo tematické. 
Periodické kontrolní schůzky jsou pravidelné schůzky dle potřeby 
a obtížnosti projektu. Při pravidelných kontrolách lze většinou zachytit 
odchylky od plánu dříve,  než se z nich stane větší odchylka a může se stát 
určitým rizikem pro projekt. Provádí se kontrola již ukončených úkolů a to 
z hlediska nákladů a časového průběhu, dále se kontrolují probíhající činnosti, 
zda zde nejsou nějaké vznikající potíže. Pro kontrolu z časového hlediska jsou 
nejdůležitější činnosti uvedené na kritické cestě síťového grafu, kde není žádná 
časová rezerva. Dále jsou na kontrole probírány náklady na dokončení činností, 
manažer požaduje odhady náklady na splnění nedokončených činností a to jako 
nový odhad, kdy se může ukázat, že se očekává překročení původně 
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plánovaných nákladů. Pokud se na schůzce přijde na problém, je potřeba jej 
řešit a vytvoří se tedy nová akce na projektu. Manažer projektu by měl tyto akce 
zadat písemně, kde bude jasně daný cíl akce a kdo za ni zodpovídá, dále termín 
splnění. Kontrola plnění této akce by měl probíhat na další periodické kontrolní 
schůzce. 
Tematické kontrolní schůzky jsou věcné kontrolní schůzky. Existuje jich 
mnoho druhů  a výběr závisí na povaze úkolu a požadavcích zákazníka. 
Ale může se jednat o zaměření na tyto témata například předběžný návrh, 
detailní návrh, realizace, realizace před předáním, řízení managementu. Tyto 
kontrolní schůzky jsou často zahrnuty ve smlouvě a mohou být podmínkou 
pro pokračování dalších prací na projektu, v takovém případě se jedná 
o milníky na projektu. [3] 
2.4.2 Výkazy projektových nákladů 
Sledování nákladů může pomoci odhalit problémy i v dimenzi časového 
plánu a v dimenzi provedení, sledování skutečných nákladů je pro organizaci 
velice důležité. Mnoho organizací má výkazy shrnující projektové náklady 
ve formě počítačových výstupů. V některých případech mohou tyto výkazy 
obsahovat i odchylky od časového plánu. 
Informace o skutečných nákladech se čerpají z výkazu odpracovaných 
hodin, objednávek za nákup zboží či jiných dokladů, tyto hodnoty se pak 
srovnají s plánem, dojde k analyzování odchylek a následné akci s cílem 
korekce odchylek. Toto srovnání se provádí zvlášť pro každé nákladové 
středisko a pro každý úkol hierarchické struktury činností. 
Manažer projektu by si měl zvolit optimální množství informací, 
aby nebyl zahlcen přílišnými dokumenty nebo naopak neměl nedostatek 
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informací. Také by si měl být vědom toho, že údaje o skutečných nákladech 
jsou sice důležitou složkou projektu, ale nejsou jediným měřítkem pro kontrolu. 
 
Obrázek 12 – Výstupy pro sledování průběhu projektu [3, str. 243] 
Může docházet k odchylkám způsobeným časovým posunem, kdy se 
vyúčtuje nějaká činnost v jiném termínu, než byla naplánována, například 
pozdější uhrazení faktur za materiál. Dále vznikají odchylky způsobené 
rozdílem mezi skutečnou  a plánovanou prací, může k nim dojít z důvodu 
posunutí termínů či se může navýšit pracovní plán od předem plánovaného. [3] 
2.4.3 Řešení změn projektu 
Čím je projekt náročnější, tím je menší pravděpodobnost, že bude přesně 
naplánován, proto se rozkládá na mnoho malých úkolů, protože u malého 
úkolu je snazší provést přesnější odhad. 
V průběhu realizace může docházet ke změnám. Může dojít ke změnám 
ze strany zadavatele, může změnit zadání projektu, či dodá některé důležité 
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informace později, což vede k překračování termínů a nákladů. Dále může dojít 
k vynuceným časovým změnám z důvodu stávky či zastavení provozu, což 
znamená nedodržení termínu a opět i změny nákladů. Jinou změnou může být 
změna legislativní, když se změní předpisy, či nepředpokládaná výše inflace. 
Dalším důvodem vedoucím k odchylce může být už prvotní nepřesnost 
odhadu nákladů, kdy mohla být zadána nedokonalá definice rozsahu projektu 
nebo se odhady času a nákladů prováděly ve spěchu se snahou stihnout 
připravit návrh a předložit jej v souladu s požadavky soutěže. 
Obecný postup řešení problémů je založen na induktivním usuzování, 
tyto metody poskytují ale závěry, které jsou pouze pravděpodobné. 
Doporučený postup je v sedmi krocích: 
• definice skutečného problému; 
• shromáždění příslušných údajů; 
• návrh řešení; 
• vypracování několika alternativních řešení; 
• výběr nejlepší alternativy; 
• informování ostatních; 
• prověření důsledků. 
Rozhodovací strom je metoda pro výběr nejlepší varianty. Vyžaduje 
odhad možných důsledků a pravděpodobnost jejich výskytu. Jedná se 
o jednoduchou a přitom účinnou metodu. Tato metoda vyžaduje kvantifikaci 
výsledků. Rozhodovací strom vždy začíná bodem, kde se můžeme rozhodnout 
pro dvě a více a variant, za každou takovou volbou mohou nastat další dílčí 
rozhodnutí. Vždy existuje jedna výsledná číselná hodnota. Rozhodovací stromy 
maximalizují pravděpodobnost výběru správného postupu. 
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Obrázek 13 – Zobecněný rozhodovací strom [3, str. 264] 
Kvantitativní matice je další rozhodovací metoda. Používá 
se v případech, kdy rozhodovací stromy nejsou praktické či jsou příliš 
rozměrné. Je potřeba znát nejdůležitější činitele problému a jejich váhový 
faktor, který je jim přidělen dle jejich významnosti a jejichž celkový součet  
je roven jedné. Poté se uvede pro každé řešení hodnota v procentech, které 
udávají do jaké míry řešení odpovídá cíli daného kritéria. Tato procenta 
se vynásobí příslušným váhovým faktorem a vyjde jejich součtem vážená 
procentní hodnota pro každý udávaný způsob řešení. Nevýhodou je nesnadné 
určení váhového faktoru a procentní hodnoty řešení. 
Kvalitativní matice zohledňuje kvalitativní aspekty, ale může využít 
i kvantitativní údaje, pokud jsou k dispozici. Jsou zde opět uvedeny 
posuzované faktory, které jsou v levém sloupci, v dalších sloupcích jsou 
uvedeny možná nová řešení. Postup je jednoduchý, vyplní se uvedené faktory 
v prvním možném řešení, pokud toto řešení nevyhovuje z jednoho či více 
kritérií, hledá se řešení další. Výsledné řešení musí splňovat hlavní kritéria. [3] 
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2.5 Uzavření projektu 
Uzavření projektu je činností, při které jsou ukončeny všechny aktivity 
projektu, předány a schváleny výstupy projektu, vypořádány a uzavřeny 
všechny jeho administrativní agendy, provedeny nezbytné inventury 
a hodnocení průběhu projektu. Manažer projektu by se neměl nechat ovlivnit 
případným nový projektem a měl by uzavřít za sebou etapu a postarat se 
o případné navázání ne etapu další. Proces uzavření projektu začíná 
v okamžiku, kdy jsou dokončeny a připraveny k závěrečnému schválení 
poslední plánované výstupy projektu, tento proces se dělí do dvou částí: 
• uzavření kontraktu; 
• uzavření projektu. 
Uzavření kontraktu zahrnuje všechny činnosti spojené s vypořádáním 
výstupů projektu, jejich akceptací, závěrečnou fakturací projektu 
a předvedením projektu do jeho další životní fáze. Jako dílčí procesy uzavření 
kontraktu se udávají závěrečná akceptace projektu a převedení výstupů 
projektu do další fáze životního cyklu. 
Dílčí proces závěrečná akceptace projektu je schválením výstupů 
projektu zadavatelem projektu. Tento krok je pro projekt velice důležitý a je 
vhodné, aby byl doplněn o komentář a hodnocení průběhu projektu z pohledu 
zadavatele. Pokud má projekt více výstupů než jeden a jejich dokončení 
a předání je k dispozici dříve, než je úplné dokončení projektu, pak je výhodné, 
pokud tyto dílčí výstupy doprovází dílčí akceptační procedury již v průběhu 
projektu. Tento postup se dá využít ještě v případě již dokončených 
meziproduktů. Takový postup bude náročnější na řízení a předávání, čímž se 
může zvýšit riziko zpoždění v důsledku řešení rozdílných představ realizátorů 
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a zadavatele projektu. Ve svém důsledku ale tento proces přinese více jistoty, 
že cíle projektu budou splněny a konečné výstupy projektu spojené se 
závěrečnými akceptačními procedurami nepřinesou zásadní nesouhlas, který 
ohrozí celkový úspěch projektu. 
Dílčí proces převedení výstupů projektu do další fáze životního cyklu 
souvisí  s naplněním cíle projektu a převedením produktu projektu do další 
životní fáze a to praktického použití. Následuje vypořádání kontraktu, což je 
zpravidla závěrečná fakturace projektu, která funguje jako příslib odměny 
za splněný úkol. Závěrečná fakturace bývá doplněna konečnými dodacími listy. 
Uzavření projektu a jeho ukončení znamená pro organizaci, která nabízí 
sví služby na trhu, dalším stavebním kamenem jejího know-how. Proces 
uzavření projektu zahrnuje: 
• vytvoření závěrečných a hodnotících interních dokumentů 
o průběhu projektu; 
• uvolnění členů projektového týmu a hodnocení jejich 
individuálních výkonů; 
• administrativní uzavření projektu, vypořádání všech majetkových 
a provozních záležitostí a uzavření účetních agend. 
Závěreční analýzy a hodnocení mohou být užitečným zdrojem poznání 
pro jakýkoli další projekt. Důležitým dokumentem je Poučení z realizace 
projektu, který obsahuje seznam hlavních faktů, rozborů a komentářů. 
Hlavními body tohoto dokumentu jsou: 
• hodnocení a naplnění cílů projektu; 
• porovnání plánovaných a skutečně dosažených hodnot všech 
měřitelných výsledků; 
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• rekapitulace změn předmětu projektu; 
• naplnění plánu kvality; 
• speciálních podmínek, uskutečněných a zvládnutých rizik 
projektu; 
• efektivity procedur projektového managementu.  
Podle potřeb organizace je pak provedeno závěrečné uspořádání 
a archivace elektronických verzí projektové dokumentace.  
Administrativní uzavření projektu je poslední fází každého projektu. 
Toto uzavření projektu obsahuje všechny úkony a činnosti spojené 
s vyhotovením, kontrolou a uložením všech dokumentů vztahujících se 
k danému projektu. Součásti administrativního uzavření  projektu jsou: 
• ověření a dokumentace výstupů projektu; 
• uzavření interní administrativy, účetní vypořádání 
nespotřebovaných zdrojů projektu; 
• závěrečné uspořádání a archivace projektové dokumentace. 
Dále do administrativního uzavření projektu patří tři dílčí kapitoly, jako 
první je účetní vypořádání, kde dochází k uvolnění nespotřebovaných 
projektových zdrojů a ukončení vedení účetních agend projektu. Další dílčí 
částí tu je ukončení zapojení členů týmu a jejich osobní hodnocení, zde je náplní 
ukončení projektového týmu a tím ukončení působnosti členů, kteří v něm 
působili až do konce. Tito členové jsou odvoláni z výkonu práce a obdrží osobní 
hodnocení dle kvality svého výkonu a kvalifikace. Jako poslední dílčí kapitola 
je administrativní vypořádání výstupů projektu, což je závěrečná inventura 
dokumentace projektu a ověření, že byly předány všechny písemnosti. 
Finálním úkolem je uložení dokumentace spojené s realizací projektu. [4] 
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3 GEMO OLOMOUC, spol. s r. o. 
Firma GEMO OLOMOUC, spol. s r. o. je stavební společnost realizující 
v oboru pozemního stavitelství kompletní výstavbu na klíč, jedná se jak 
o projekty novostaveb či rekonstrukcí. Jako hlavním předmětem, kterým se tato 
stavební firma zabývá, jsou činnosti tvořící provádění občanských, 
průmyslových a bytových staveb, včetně zajištění jejich infrastruktury. Tato 
stavební firma se pak dále zaměřuje i na projektovou a inženýrskou činnost. 
 
Obrázek 14 – Organizační struktura společnosti GEMO OLOMOUC, 
spol. s r.o. [www.gemo.cz, 11.12.2013, 21:10] 
Stavební firma GEMO OLOMOUC, spol. s r.o. existuje na trhu již 
od roku 1990 se sídlem společnosti v Olomouci, tato stavební firma má 
působnost tedy na střední Moravě ale stejně tak jejich působnost zahrnuje 
území celé České republiky  a také i Slovenska. Na území Slovenska je 
zaměřena společnost GEMO SLOVENSKO, spol. s r.o., která je dceřinou 
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společností této stavební firmy. V roce 2013 tato společnost přešla 
na holdingové uspořádání a byla založena i nová společnost GEMO 
DEVELOPMENT, spol. s r. o., člen koncernu GEMO zabývající se výlučně 
developerskou společností.  
Řízení stavební firmy GEMO OLOMOUC, spol. s r. o. od roku 2013 
prošlo změnami za účelem posílení managementu a zvýšení 
konkurenceschopnosti firmy, byly vytvořeny nově pozice výkonného ředitele, 
finančního ředitele a ředitele úseku realizace projektů. Pozice jednatele má 
za cíl zejména rozvoj obchodní činnosti a strategické řízení společnosti. 
Celkovým cílem této stavební firmy je dosažení dlouhodobé prosperity, rozvoje 
a stability celé společnosti. 
 
Obrázek 15 – Graf vývoje obratu firmy GEMO OLOMOUC, spol. s r.o. 
[www.gemo.cz, 11.12.2013, 21:10] 
Stavební firma GEMO OLOMOUC, spol. s r. o. disponuje v současné 
době s přibližně 500 stálými zaměstnanci. Činnosti této společnosti se dělí 
do skupiny stavební činnosti, skupiny developmentu a skupiny logistického 
parku. Stavební činnost zahrnuje komplexní realizaci stavebních děl pozemního 
stavitelství, a to zejména v oblasti občanské, bytové a průmyslové výroby. 
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Dále se také zaměřuje na specializované části staveb a vybraná firemní řemesla, 
k čemuž využívá vlastní specializovaná firemní střediska. Jako zaměření 
jednotlivých specializovaných firemních středisek firma udává: 
• doprava a půjčovna drobné mechanizace stavebního vybavení; 
• elektroinstalace; 
• zdravotně technická instalace a  ústřední topení; 
• montáž sádrokartonů; 
• ocelové konstrukce a výroba betonářské oceli; 
• inženýrské sítě; 
• monolitické konstrukce. 
Další skupinou činností, na které se stavební firma GEMO OLOMOUC, 
spol. s r.o. zaměřuje je development, k této činnosti firma zavedla novou 
sesterskou společnost firmy GEMO DEVELOPMENT, spol. s r. o., která je 
členem koncernu GEMO a byla zavedena za účelem plnění požadavků 
investorů k zajištění komplexních služeb v oblasti stavebních zakázek. Tato 
sesterská společnost firmy se specializuje na developerské projekty, dále 
na nákup nových pozemků a inženýrskou činnost ve všech oblastech výstavby 
včetně zabezpečení změny územního plánu, předprojektové a projektové 
přípravy. 
Poslední skupinou činností je logistický park, který byl vybudován 
v roce 2007 za účelem zvýšení efektivity a snížení nákladů vynaložených 
na logistické procesy podléhající potřebám staveb realizovaných touto 
společností. Vybavení logistického parku odpovídá požadavkům kladených 
na environmentální politiku a politiku jakosti. Nachází se zde zázemí 
pro autodopravu, zámečnické a železářské pracoviště, skladové prostory 
stavebních materiálů, bednících prvků a zázemí staveb. 
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Politika společnosti GEMO OLOMOUC, spol. s r. o. se řídí několika 
body, které obsahují podmínky jakosti a kvality práce. Jejich prioritou je mít 
podmínky pro kvalitní, bezpečnou a zdraví neohrožující práci s citlivým 
přístupem k životnímu prostředí na všech svých pracovištích. Dále si 
společnost klade za cíl spokojenost svých zákazníků pro udržení a budování 
dlouhodobých dobrých vztahů s možností opakované spolupráce. Společnost se 
snaží budovat si dobré jméno a preferuje dlouhodobé cíle před krátkodobými 
zisky. Dále se snaží firma dosahovat vysoké kvality a dobrých vztahů se svými 
zaměstnanci, podporuje vzájemnou komunikaci a týmovou práci. Jako poslední 
důležitý cíl, který si společnost klade, je neustálé zlepšování všech svých aktivit. 
 
Obrázek 16 – Filozofie společnosti GEMO OLOMOUC, spol. s r.o. 
[www.gemo.cz, 11.12.2013, 21:10] 
Certifikace stavební firmy GEMO OLOMOUC, spol. s r. o. obsahuje řadu 
důležitých certifikátů, mezi nejdůležitější patří: 
• certifikát systému řízení managementu jakosti dle 
ČSN EN ISO 9001:2009; 
• certifikát systému environmentálního managementu dle 
ČSN EN ISO 14 001:2005; 
• certifikát systému managementu bezpečnosti a ochrany zdraví 
při práci dle ČSN OHSAS 18001:2008; 
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• certifikát 11/2013 systému certifikovaných stavebních dodavatelů 
dle zákona č. 137/2006 Sb., o veřejných zakázkách; 
• certifikát o rozsahu certifikace stavebního dodavatele dle přílohy 
č. 3 k zákonu č. 137/2006 Sb., o veřejných zakázkách; 
• certifikát o přístupu k utajovaným informacím s nejvyšším 
stupněm utajení dle zákona č. 412/2055 Sb., o ochraně utajovaných 
informací a bezpečností způsobilosti; 
• certifikát kvalifikovaného dodavatele dle zákona č. 137/2006 Sb., 
o veřejných zakázkách. [7] 
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4 STAVEBNÍ ZAKÁZKA 
4.1 Identifikační údaje stavební zakázky 
Název stavby: Retail park Čestlice – Areál obchodního zařízení Hornbach 
Místo stavby: Retail park Čestlice, pozemek na jihovýchodním okraji obce 
mezi ulicemi Obchodní, Lipová, Říčanská, v blízkosti 
dálnice D1 
Kraj:   Středočeský kraj 
Obec:   Čestlice 
Katastrální území: Čestlice (623440) 
Čísla pozemků: PP 268/29, 268/55, 268/63, 267/70, 268/84, 268/100, 268/60 
Charakter stavby: Novostavba objektu obchodního zařízení včetně 
příslušných inženýrských sítí, parkoviště a areálových 
komunikací 
Stavebník:  PCQ Czech, a.s. 
Investor:  Hornbach Immobillien HK, s. r. o. 
Objednatel:  GEMO OLOMOUC, spol. s r. o. 
Projektant:  A. S. S. A. architekti, s. r. o. 
Plánovaná délka výstavby: 9 měsíců 
Plánované orientační náklady výstavby: 200 mil. Kč [9] 
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4.2 Členění zakázky na stavební objekty 
4.2.1 SO 01 – Budova obchodního zařízení 
Jedná se o obchodní zařízení, kde kromě vlastních prodejních ploch 
v objektu jsou součástí stavby i příslušné skladové prostory, zázemí 
pro zaměstnance, venkovní výstavní a prodejní plochy, parkoviště 
pro zákazníky a zaměstnance, veškeré inženýrské sítě a dopravní připojení. 
Stavební objekt budovy obchodního zařízení se dělí do tří podobjektů a to 
Prodejna Dům a Zahrada, Prodejní sklad a Zahradní centrum. 
Prodejna je hlavní budovou obchodního zařízení určená pro prodej 
stavebních a instalačních materiálů či doplňků pro dům. Jedná se 
o jednopodlažní stavební objekt, střecha je plochá, zateplená minerální vlnou, 
krytina foliová, střešní konstrukci tvoří ocelové vazníky ukládané po 6,5 m. 
Prosvětlení objektu je zajištěno soustavou střešních polykarbonátových 
světlíků, jejich otvíravé části slouží i jako zařízení na odvod tepla a kouře. 
Obvodový plášť je navržen z fasádních izolačních panelů vertikálně kladenými 
na pomocný ocelový rastr. Nosnou konstrukcí objektu tvoří železobetonové 
sloupy rozměru 500/500 mm v rastru 18,75 x 26,00 m. Založení je 
na železobetonových základových patkách. Vnitřní prostor objektu bude 
variabilně využíván pro rozmístění regálů, chodeb, manipulačních prostorů, 
pokladen a podobně. Podlahu prodejny tvoří železobetonová podlahová deska 
s korodurovým potěrem. Všechna okna jsou navržena jako systémová 
hliníková. 
Prodejní sklad je další částí budovy obchodního zařízení, jedná se 
o dvoulodní nezateplený objekt. Navazuje na hlavní budovu prodejny 
na severovýchodní straně, budou zde uskladnění stavební materiály a bude zde 
49 
 
možnost najet sem osobním automobilem přes vjezdový portál s vrátnicí. 
Střešní konstrukce je navržena jako sedlová v každé lodi objektu ve sklonu 5°,  
tvoří ji ocelové příhradové vazníky ukládané po 8m, střešní plášť je 
z trapézovým plechů, ve střešním plášti jsou umístěny světlíky. Obvodový 
plášť je tvořen svisle kladenými trapézovými plechy na pomocnou ocelovou 
konstrukci. Nosnou konstrukci tvoří železobetonové sloupy rozměru 400/400 
mm v rastru 16,00 x 20, 00 m. Založení je na železobetonových základových 
patkách. Podlaha je navržena jako betonová deska ze silničního betonu, povrch 
zdrsněn, v pojížděné části je navržena silniční skladba s asfaltovým povrchem. 
Zahradní centrum je poslední částí budovy obchodního zařízení, tento 
objekt je přímo napojen na hlavní budovu prodejny z jihozápadní strany, 
s touto budovou je dispozičně provázáno, protože nemá vlastní vstup. Jedná se 
tedy o jednopodlažní prosklený objekt. Střešní konstrukce je šikmá, stupňovitá,  
tvořena z ocelových nosníků, střešní plášť je tvořen z plechových sendvičových 
zateplených panelů. Jsou zde umístěny prosvětlovací pásy a otevíravé světlíky 
sloužící k odvodu tepla a kouře. Obvodový plášť ke navržen jako systémová 
hliníková konstrukce z čirého tepelně izolačního dvojskla. Nosnou konstrukci 
tvoří ocelové sloupy. Založení na železobetonových základových patkách. 
Vnitřní prostor je navržen jako zcela volný, stavebně nečleněný pro variabilní 
rozmístění regálů. Podlaha je navržena jako železobetonová podlahová deska 
s korodurovým potěrem. 
4.2.2 SO 02 – Komunikace a zpevněné plochy 
Dopravní připojení pro zákazníky je řešeno z okružní křižovatky 
a navazující příjezdové komunikace budované v rámci sousední stavby 
autosalonu. Dopravní připojení pro zásobování je navrženo samostatně, 
pro hlavní zásobovací trasu je navržena komunikace vedoucí podél zadní části 
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navrženého objektu, podél této komunikace jsou navržena kolmá parkovací 
stání pro zaměstnance. Parkoviště osobních automobilů zákazníků je navrženo 
mezi objektem obchodního zařízení a severozápadní komunikací, jednotlivé 
řady parkovacích stání budou uspořádány kolmo k fasádě objektu. 
Komunikace zajišťující příjezd ke vjezdu do prodejního skladu stavebnin bude 
třípruhová. Dále zde povede průjezdná komunikace mezi objektem 
a parkovištěm, která bude oddělena od prostoru pro pěší zapuštěnou obrubou 
a varovným pásem z reliéfní dlažby. Parkovací stání je navrženo z betonové 
zámkové dlažby, stejně chodníky z betonové zámkové dlažby. Vozovky 
pojížděných ploch a chodníků budou ukončeny betonovými obrubníky 
uloženými do betonu. 
4.2.3 SO 03 – Areálový vodovodní řád 
Areálový vodovod bude veden od vodoměrné šachty směrem k objektu, 
za prostupem do budovy bude osazen hlavní uzávěr objektu. Vodovodní 
potrubí bude pokládáno do výkopu, trubky budou ukládány na podkladní 
pískový podsyp a potrubí bude obsypáno pískem, na tento obsyp bude 
umístěna výstražná fólie. 
4.2.4 SO 04 – Areálová dešťová kanalizace, nakládání s dešťovými vodami 
Dešťové vody budou svedeny systémem ležaté kanalizace z objektu 
do dešťové kanalizační přípojky. Před přípojkou dešťové kanalizace je navržena 
retenční nádrž. Areálová dešťová kanalizace bude v celém rozsahu gravitační. 
Na kanalizaci budou osazeny betonové revizní šachty. 
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4.2.5 SO 05 – Areálová splašková kanalizace 
Splaškové vody budou svedeny systémem ležaté kanalizace z objektu 
do splaškové kanalizační přípojky. Areálová splašková kanalizace bude v celém 
rozsahu gravitační. Na kanalizaci budou osazeny betonové revizní šachty. 
Kanalizace je navržena z trub PVC KG a spojování trubek a tvarovek se provádí 
za pomoci těsnícího kroužku. 
4.2.6 SO 06 – Venkovní středotlaký plynovod 
K areálu je přivedena středotlaká přípojka plynu, tato přípojka byla již 
vyřešena až po hlavní uzávěr plynu. Od napojení ve zděném sloupku hlavního 
uzávěru plynu areálu bude zemní středotlaký plynovod vedený v souběhu 
s vodovodem, za dodržení odstupové vzdálenosti mezi povrchy potrubí. 
U objektu bude plynovod veden kolmo k obvodové stěně do zděného sloupku 
a bude v něm zakončen  hlavním uzávěrem plynu objektu. 
4.2.7 SO 07 – Transformační stanice 
Transformační stanice bude situována v blízkosti zadní části objektu 
s přístupem z venkovního prostoru. Je navrženo prefabrikované provedení jako 
železobetonový bezespárý odlitek zhotovený z jednoho kusu betonu, kde dojde 
k osazení suchého trafa 800 kVA. V části přístupní z venkovního prostoru bude 
osazena skříň měření. Uzemnění transformační stanice je plánované páskem 
FeZn ve výkopu po obvodu skeletu stanice. 
4.2.8 SO 08 – Areálové rozvody nízkého napětí a venkovního osvětlení 
Napájení rozvodů venkovního osvětlení je navrženo z rozvaděče 
umístěného v hlavní rozvodně, který je součástí elektroinstalace. Ovládání bude 
soumrakovým spínačem s nadřazenou možností ruční volby režimu zapnutí. 
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Pro osvětlení parkoviště zákazníků jsou navrženy světelné body, kde budou 
osazena čtyři svítidla s výbojkou umístěná na bezpatkových dvoustupňových 
stožárech 12 m. Soustava pro osvětlení čelní fasády objektu se doplní 
o samostatné stožáry s dvěma kusy svítidel. Další osvětlovací body budou 
umístěny podél příjezdové a zásobovací komunikace. 
4.2.9 SO 09 – Sadovnické úpravy 
V rámci parkoviště budou v pravidelném rastru navrženy listnaté 
stromy, volné ostrůvky zeleně budou osázeny keři. V severní části areálu je 
plánováno vysázení aleje jilmů oddělující prostor areálu od přilehlé 
komunikace a v nižší výškové úrovni skupina keřů. Zbylé okrajové plochy 
budou zatravněny. 
4.2.10 SO 10 – Sadovnické úpravy v prostoru lokálního biokoridoru 
Sadovnické úpravy pro lokální biokoridor vychází z druhové skladby 
dané podmínkami v této oblasti.  Plánovaným cílem je zatravněný pás 
s rozvolněným pásem stromů a keřů s travinobylinným porostem. 
4.2.11 SO 11 – Drobné objekty 
Dále je zde plánovaný menší objekt půjčovny nářadí, jedná se 
o systémovou modulovou konstrukci buněk osazených vedle sebe na ploše 
z betonové zámkové dlažby. Sendvičový plášť bude tvořen z vnější strany 
ocelovým plechem, z vnitřní strany dřevěnými deskami, zateplení bude 
z minerální vlny. V obvodových stěnách budou umístěny prosklené díly 
a dveře. Celkové půdorysné rozměry 6,1 x 18,1 m, výška 3,5m. 
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4.2.12 – Retenční nádrž 
Retenční nádrž je navržena před přípojkou dešťové kanalizace, slouží 
pro vsakování dešťů z důvodu stanoveného limitu pro vypuštění dešťových 
vod z navrhovaného areálu. Tato nádrž je navržena jako zemní bez těsnění, 
tudíž vsakovací. Svahy budou zpevněny lomovým kamenem nebo štěrkem. [9] 
4.3 Strukturní plán stavební zakázky 
Průběh výstavby se dělí do různých fází, tyto fáze na sebe navazují. 
Jedná se o fáze: 
• iniciování; 
• definování; 
• plánování; 
• provádění; 
• provozování;  
• ukončení.  
Tyto jednotlivé etapy vychází ze životního cyklu stavby. Fáze iniciování, 
definování, plánování, provozování a ukončení jsou na straně investora. Mě 
bude zajímat hlavně etapa provádění z pohledu stavební firmy.  
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Tabulka 6 – Strukturní plán zakázky pro etapu provádění 
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4.4 Organizační struktura stavební zakázky 
4.4.1 Organigram zakázky 
Pro přehlednost organizační struktury vytvořím organigram pro fázi 
provádění, kde budou účastníci projektu a jejich vzájemné vztahy nadřízenosti 
a podřízenosti. Jako hlavní účastník je zde investor, který na základě 
výběrového řízení vybral a uzavřel smlouvu se stavební firmou, která bude 
dodávat vše ostatní potřebné ke stavební zakázce. Dále jsou zde jako účastníci 
zakázky subdodavatelé, kteří budou spadat pod stavební firmu. Dodavatelská 
stavební firma si provede vlastní výběrové řízení a uzavře s těmito firmami 
vlastní smlouvy. 
Tabulka 7 – Organigram zakázky ve fázi provádění 
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4.4.2 Funkční diagram zakázky 
Aby bylo vše v okolí vztahů dosti názorné, tak na organigram navazuje 
matice odpovědnosti neboli funkční diagram, který v názorné tabulce 
specifikuje vztahy u jednotlivých položek úkolů ze strukturního plánu. 
Účastníci na stavební zakázce, kteří již byli zmíněni v organizační struktuře,  
jsou uvedeni ve sloupcích a každý z těchto zúčastněných členů má definovanou 
roli na projektu, jsou zde zapsány všechny vzájemné vztah a jsou označeny 
typy odpovědnosti. V matici odpovědnosti jsou zahrnuti i subdodavatelé, 
u kterých je zřejmé, že je řídí investorem vybraná stavební firma a pro tu 
zpracovávají svoje dílčí subdodavatelské práce. 
Tabulka 8 – Funkční diagram ve fázi provádění 
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Legenda k tabulce:  
Ř – řídící činnost, zadává, přebírá, kontroluje 
Z – zpracovací činnost, realizuje, kompletuje 
S – spolupracující činnost 
4.4.3 Řízení zakázky 
Řízení stavební zakázky realizační stavební firmou v době provádění 
bude závislé na hlavní manažerovi projektu, který bude mít hlavní funkce na 
projektu. Bude mít na starosti celou zakázku, kde přidělí úkoly 
stavbyvedoucímu. Tomu budou pomáhat mistři čet, kteří budou zodpovídat 
vždy za konkrétní přidělený úkol. Hlavní manažer projektu také bude uzavírat 
smlouvy se subdodavateli, ale kontrolní pravomoce, či domlouvání 
podrobností již bude zajišťovat stavbyvedoucí. Hlavní manažer projektu bude 
až při předávání subdodávky. Stavbyvedoucí bude vést stavební deník. Dále 
budou probíhat pravidelné kontrolní dny na začátku měsíce, kterých se může 
účastnit i investor. 
4.5 Zatřídění stavebních objektů 
Všechny zmíněné stavební objekty jsem zatřídila dle třídníku JKSO 
(Jednotná klasifikace stavebních objektů), což se provádí charakteristikou 
stavby, do jakého oboru a skupiny objekt patří, dále dle jeho materiálové 
charakteristiky a dle druhu stavební akce. Zatřízení stavebních objektů je 
znázorněno v tabulce. 
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Tabulka 9 – Zatřídění a ocenění stavebních objektů 
 
Jak je vidět v tabulce, provedla jsem po zatřídění objektů i jejich ocenění 
a to podle rozpočtových ukazatelů průměrné rozpočtové ceny na měrovou 
a účelovou jednotku. U všech objektů došlo tedy k zatřízení spočítání jejich 
objemu dle požadovaných měrných jednotek, zjištění jednotkové ceny 
a následné znásobení těchto dvou hodnot, z čehož nám vyjde výsledná částka 
za celý stavební objekt.  
Ale protože se jedná o velký stavební objekt ve formě haly, dochází 
k velikému nadsazení celkové ceny u stavebních objektů SO01 – budov areálu. 
Protože se jedná v podstatě o prázdné haly, do kterých se pak jen dopraví 
regály, musela jsem cenu procentuálně snížit. Použila jsem tabulku struktury 
stavebních dílů a řemeslných oborů v procentech, kde jsem se dívala na 
obsažené položky. Protože se jedná o prázdné prodejní haly, nespadaly sem 
všechny položky nebo se snížily z důvodu ne moc častého výskytu v budově. 
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U budovy SO01A Prodejny vyšla pak celková procenta na 32,59% z ukazatel 
průměrné rozpočtové ceny, u SO01B Prodejního skladu vyšlo 30,32% a u SO01C 
Zahradního centra došlo ke snížení na 27,99%, z již zmíněných důvodů velkého 
vnějšího objemu, ale nezařízeného vnitřního prostoru. Dále jsem se 
informovala, kolik by cena za tyto objekty budov měla být dle nabídkového 
rozpočtu firmy GEMO OLOMOUC, spol. s r. o., od které mám tuto stavební 
zakázku k dispozici, a zjistila jsem, že mám stále vyšší hodnoty oproti jejich 
cenám dle rozpočtu, ale nejedná se už o tak nereálné a zaváděcí ceny, proto se 
dále jimi mohu řídit. 
4.6 Plán nákladů stavební zakázky 
Celková cena, která vyjde sečtením všech propočítaných cen za jednotlivé 
stavební objekty je cena základních rozpočtových nákladů. Z této ceny 
vypočteme vedlejší rozpočtové náklady pomocí procentuální sazby 5% 
ze základních rozpočtových nákladů. Tyto vedlejší rozpočtové náklady se 
využívají pro pokrytí nákladů na zařízení staveniště. Dále se tu objevu cena 
za kompletační činnost, která se také určuje procentuální sazbou a to 2% 
ze základních rozpočtových nákladů. Přehledným ukončením této části 
nákladů je hodnota položky celkové ceny realizace stavebních objektů a objektů 
zařízení staveniště. Tato hodnota představuje součet předchozích cen 
základních a  vedlejších rozpočtových nákladů a kompletační činnosti. Všechny 
zmíněné položky a jejich hodnoty jsou zapsány v tabulce. 
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Tabulka 10 – Plán nákladů stavební zakázky, 1. část 
 
Další položkou, která je potřeba do plánu nákladů, je celková cena 
projektové dokumentace pro provádění jednotlivých stavebních objektů. 
K hodnotě této položky je zapotřebí sazebníku UNIKA. Já jsem použila k určení 
této položky program společnosti PROTECH, který obsahuje Výkonový 
a honorářový řád a Sazebník UNIKA 2013-2014 (Honorář 2013). 
V tomto programu se prvotně vytvoří zakázka, do které se přidávají 
jednotlivé objekty. U zadávání údajů o objektu se mimo jiné vybírá i dle čeho se 
bude provádět výpočet, automaticky je označené políčko UNIKA, aktuální 
poslední vydání. V dalším kroku si může projektant vybrat, za co se bude 
honorář určovat, v našem případě za výkonové fáze projektové dokumentace, 
v dalším kroku provedeme výběr oboru stavby a dále zadáme celkové náklady 
objektu. V dalším kroku již získáme námi požadovaný navrhovaný honorář, 
což v našem případě je 2 883 900,- korun. V další tabulce si označíme, jaké 
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výkonové fáze požadujeme zahrnout do výpočtu. Pro přehlednost a zobrazení 
procent u těchto výkonů použijeme obrázek tohoto kroku. 
 
Obrázek 17 – Procentuální ohodnocení výkonových fází projektové 
činnosti [PROTECH, program Honorář 2013] 
Vidíme, že jsou označeny výkonové fáze týkající se dokumentace pro 
provádění stavby, s těmito se bude dále v programu počítat. Další krok už jen 
umožňuje ovlivnit konečnou cenu zadáním slevy a poté se zobrazí faktura. Mně 
nabídnutá faktura nevypadá úplně profesionálně a některá čísla z výsledné 
ceny jsou nahrazena otazníky, ale to vše je proto, že se jedná pouze o demoverzi 
tohoto programu. Ale díky vědomosti navrhovaného honoráře 
a procentuálních sazeb z výkonu jsem si byla schopna tuto cenu samostatně 
dopočítat. 
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Obrázek 18 – Faktura celkového honoráře projektové činnosti 
[PROTECH, program Honorář 2013] 
V tuto chvíli teda víme již hodnotu položky celkové ceny projektové 
dokumentace pro provádění jednotlivých stavebních objektů, další položkou 
v plánu nákladů je cena dokumentace skutečného provedení stavby, která se 
získává procentuální sazbou 20% z předchozí položky. Poslední položkou je 
zisk, získaný procentuální sazbou 5% ze základních rozpočtových nákladů. 
Dále už je celková cena zakázky, kde jsou sečteny všechny zmíněné náklady. 
Všechny hodnoty jsou opět zapsány v tabulce pro větší přehlednost. 
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Tabulka 11 – Plán nákladů stavební zakázky, 2. část 
 
Celková cena podle rozpočtových ukazatelů stavebních objektů a dále 
dle procentuálních sazeb vyšla 247 353 910,- korun, což je o něco vyšší, než 
plánované orientační náklady výstavby stavební firmou GEMO OLOMOUC, 
spol. s r. o., kde byla částka 200 000 000,- korun. Toto navýšení se ale dalo 
předpokládat, protože ocenění se provádělo pomocí rozpočtových ukazatelů, 
které nejsou natolik přesné jako detailní položkový rozpočet. Navíc stavební 
firma jistě nabídla svoji nejnižší možnou cenovou nabídku, aby vyhrála tuto 
stavební zakázku u výběrového řízení investora.Celková cena se tedy navýšila 
o 24%, když byla navrhována dle rozpočtových ukazatelů než určená cena 
stavební firmou. 
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4.7 Časový harmonogram stavební zakázky 
Pro časový harmonogram stavební zakázky jsem jako podklady 
od stavební firmy měla časový harmonogram pouze pro SO01A prodejny 
areálu. Jelikož se jednalo objemově o největší z budov v areálu, vycházela jsem 
z těchto údajů při časovém plánovaní dalších budov.  
 
Obrázek 19 – Časový harmonogram SO01A Prodejna [9] 
Pro celý časový harmonogram jsem použila program MS Project, který 
vytváří i časový graf k hodnotovým položkám. Tento časový graf je ve formě 
Ganttova diagramu.  Tento program je vytvořen speciálně pro projektování a je 
přizpůsoben zadávání položek, zadávání jejich data zahájení a doby trvání, sám 
si dopočítá datum dokončení, spočítá si časovou rezervu, dokáže napojovat 
činnosti vázané na sebe, což usnadňuje poté manipulaci v případě posunu 
některého z termínů, že navazující činnosti se posouvají automaticky také 
a nepřekrývají se tedy data. Program má ještě více vhodných vlastností pro 
využití časového plánování, avšak já jsem použila nyní pouze tyto možnosti. 
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Obrázek 20 – Časový harmonogram MS Project 
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Tento časový harmonogram jsem využila při tvoření výkazu lidských 
zdrojů. Vytvořila jsem tabulku v programu MS Excel, kde jsem sepsala činnosti 
stejně jako v programu MS Project, vytvořila jsem jednodušší tabulku 
s časovým diagramem a do tohoto harmonogramu jsem vkládala počet 
pracovníků, který bude potřeba na stavební zakázce u každé položky, aby byla 
včas zhotovena. Celá tato tabulka bude přiložena jako příloha kvůli své 
velikosti, zde přidám pouze výřezy pro ilustraci. 
Tabulka 12 – Časový harmonogram s počtem pracovníků 
 
Celkovou časovou linii jsem dělila po měsících a více podrobně 
po týdnech, aby byly zachyceny dostatečně změny. Stavební zakázka dle 
programu MS Project vyšla zhruba na stavbu dlouhou 10 měsíců. Stavební 
firma GEMO OLOMOUC, spol. s r. o. udala orientační plánovanou dobu 
výstavby 9 měsíců, což se dá říci, že je podobná lhůta výstavby.  
Průměrně se na stavbě bude pohybovat zhruba mezi počtem 50 až 100 
pracovníků. Samozřejmě že první dva měsíce je číslo menší, kdy jsou přípravné 
67 
 
práce, to se jedná o počet do 30 pracovníků, nadále se číslo pracovníků zvyšuje, 
již další dva měsíce toto  číslo naroste do počtu 80 pracovníků. Další čtyři 
měsíce jsou počty pracovníků nejvyšší, číslo začíná na počtu 100 pracovníků 
a dostává se až na své maximum 137 pracovníků v jeden týden. Toto maximum 
nastává v měsíci výstavby listopadu, 45. týden. Následně již počet pracovníků 
postupně opět klesá, postupně se sníží na 50 pracovníků týdně a poslední měsíc 
už je číslo opět pouze do počtu 30 pracovníků. 
Tabulka 13 – Časový harmonogram s výsledným počtem pracovníků 
 
Propočet pracovníků na staveništi jsme prováděli z důvodu zařízení 
staveniště, aby bylo nadimenzováno na dostatečný počet přítomných 
pracovníků. 
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4.8 Finanční plán stavební zakázky 
Nyní provedeme návrh finančního plánu zakázky, když již máme 
oceněné objekty a máme časový plán výstavby, dle toho rozdělíme náklady 
průběžně na měsíce, jak by se měly tyto peníze čerpat. 
Tabulka 14 – Finanční plán zakázky 
 
Rozhodla jsem se zvolit měsíční zálohy a to z důvodu objemu stavby 
a tudíž velkému objemu financí. Navíc ne vždy stavba jde ideálně dle časového 
plánu, tudíž zde bude vidět co nejvíce aktuální prostavěnost. Budou smluvené 
kontrolní dny s investorem na začátku každého měsíce,  kde se bude 
kontrolovat prostavěnost dle časového plánu, či se odsouhlasí úprava výše 
zálohy. Tyto inspekční dny budou zaznamenány protokoly podepsanými 
účastníky. Dle mnou naplánovaného finančního plánu se budou platit tedy 
měsíčně prostavěné výdaje, protože se jedná o zálohy, tak to nebudou přesné 
částky, ale nebude stavební firmě poskytnuto zbytečně více peněz, ba naopak 
poslední část výstavby bude stavební firma ve ztrátě a to z důvodu garance 
oprav. Investor až po převzetí stavby doplatí zbylé peníze, tudíž mu slouží jako 
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zálohy na případné opravy, toto zádržné je ve výši 10% z ceny zakázky a jeho 
lhůta je stanovena smluvně jako lhůta záruky. Tabulku jsem doplnila ještě pro 
lepší představu grafem, kde jsem porovnala kumulované náklady a příjmy, jak 
je vidět, díky měsíčním zálohám nevznikají nějaké velké výkyvy a křivky se 
dosti navzájem kopírují, na počátku výstavby dostává stavební firma o trochu 
nižší zálohy, naopak později tyto zálohy lehce převyšují vydané peníze, 
v posledním části výstavby je vidět již zmíněná garance oprav ve formě 
nedoplacené zálohy ze strany investora stavební firmě. 
Graf 1 – Průběh nákladů a výdajů během zakázky dle fin. plánu 
 
4.9 Zařízení staveniště stavební zakázky 
4.9.1 Charakteristika staveniště 
Staveniště této stavební zakázky se nachází na jihovýchodním okraji obce 
Čestlice, v blízkosti tohoto pozemku vede dálnice D1. Samotný pozemek je 
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umístěn v nezastavěném prostoru mezi ulicemi Obchodní, Lipová, Říčanská 
a nově vybudovanou komunikací spojující okružní křižovatku na ulici 
Obchodní s ulicí Říčanská. 
Pozemek stavby je neoplocený, nenacházejí se na něm žádné stavby. 
Na pozemku se dále nenacházejí ani žádné dřeviny. Stavba bude realizována 
na ploše vlastních pozemků stavebníka, dále v dočasných krátkodobých 
záborech, ve kterých bude provedeno napojení na dopravní a technickou 
infrastrukturu. Případná stavební výroba bude probíhat v areálech dodavatelů. 
Vedení stávajících inženýrských sítí se nenacházejí na pozemku stavby. 
V okrajových částech pozemku budou zrealizovány přípojky plynovodu, 
vodovodu, kanalizace a kabelové vedení do nové trafostanice. Stávající vedení 
inženýrských sítí v okrajových částech pozemku musí být chráněny před 
poškozením během stavební činnosti, proto je potřeba před zahájením 
stavebních prací předat písemný doklad o existenci vedení inženýrských sítí 
a toto vedení musí být vytyčeno. V případě poškození stavbou vedení 
inženýrských sítí musí dojít k opravě. 
4.9.2 Napojení staveniště na zdroje energií a odvodnění staveniště 
Napojení staveniště pro odběr vody na pokrytí potřeb stavby bude 
možný po vybudování definitivní vodovodní přípojky v západním rohu 
stavebního pozemku, na této přípojce bude osazen vodoměr pro měření 
spotřeby vody. 
Odběr elektrické energie bude zajištěn pro potřeby stavby vybudováním 
elektrické přípojky, na této přípojce bude osazen elektroměr pro měření 
spotřeby energie. 
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Dle geologického průzkumu se v hloubkách základů stavby nevyskytuje 
spodní voda. Srážková voda bude zasakována na pozemku ve vsakovacích 
příkopech podél stavby. 
4.9.3 Dopravní systém staveniště  
Napojení dopravního systému staveniště na okolní komunikace je řešeno 
vjezdem z komunikace ulice Čestlická, která se nachází na jihovýchodní části 
pozemku. Vnitrostaveništní doprava bude jednosměrná, pomocí nákladních aut 
bude zajištěna doprava materiálu. Přesun drobného materiálu bude zajištěn 
lidskou silou. Ve vjezdu na staveniště z místní komunikace bude zpevněná 
plocha tohoto vjezdu, v jeho blízkosti bude plocha pro očištění vozidel 
na výjezdu ze stavby, aby nedocházelo ke znečišťování komunikace. 
4.9.4 Bezpečnost a ochrana zdraví na staveništi 
Z důvodu bezpečnosti a ochrany zdraví třetích osob, bude staveniště 
situováno v prostoru, kam bude přístup nepovolaných osob zakázán. Dále zde 
bude viditelná cedule informující o stavbě, bude obsahovat název stavby, 
investora, zástupce investora, architekta, projektanta, generálního dodavatele, 
zástupce generálního dodavatele, technický dozor, termíny výstavby 
a telefonické spojení. Staveniště bude oplocení ale dále se mohou použít 
krátkodobé zábory v kontaktu s pěšími, ty budou ohrazeny typovými 
přenosnými zábranami ve výšce 1,10 m, které budou upraveny dotykovou 
lištou ve výšce do 20 cm nad zemí pro osoby s omezenou schopností pohybu 
a orientace. 
Označení stavby tedy bude pomocí informační tabule, dále u vstupu na 
staveniště bude vyvěšena cedule s nápisem stavba povolena. Toto musí být 
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umístěno na staveništi po celou dobu provádění stavby až po ukončení prací 
a předání stavby k užívání. 
Dále se celé staveniště řídí bezpečnostními předpisy ve stavebnictví, 
jmenovitě zákoníkem práce a dále zákonem č. 309/2006 Sb., zákon o zajištění 
dalších podmínek bezpečnosti a ochrany zdraví při práci. Dále platí nařízení 
vlády a vyhlášky. Každý pracovník, který na staveniště vstoupí, musí být řádně 
proškolen a poučen o bezpečnosti práce a to před prvním vstupem 
na pracoviště, toto poučení je zapsáno ve stavebním deníku a potvrzeno 
podpisem stavbyvedoucího. Všichni pracovníci jsou povinni používat ochranné 
pracovní pomůcky a dbát bezpečnosti práce. Zaměstnavatel je povinen řádně 
pracovníky zajistit pracovními pomůckami, pracovníci pracují ve výškách mají 
být vybaveni ochrannými pásy, přilbami, jistícími lany, vestami, brašnami 
na nářadí a podobně, dále za snížené viditelnosti je povinen staveniště osvětlit. 
4.9.5 Ochrana životního prostředí na staveništi 
Provádění stavebních prací může negativně ovlivňovat své okolí, proto 
jsou navržena opatření k minimalizování těchto negativních jevů. Mezi tyto 
opatření patří například použití materiálů pro stavbu minimalizující dopravu 
a manipulaci s těžkými a nadměrnými prvky, dále se budou používat stroje se 
sníženou hlučností a v dobrém technickém stavu, o pracovních přestávkách 
budou stroje vypnuty. 
Důležitějším bodem v této kapitole je nakládání s odpadem. Odpad, 
který bude vyprodukován v rámci stavby, bude na místě tříděn a odvážen 
k likvidaci stavební firmou. Investor smluvně zajistí s dodavatelskou firmou, 
aby veškerý odpadový materiál byl likvidován v souladu se zákonnými 
ustanoveními. Nebezpečný odpadový materiál bude shromažďován odděleně. 
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Tabulka 15 – Přehled odpadů ze stavební činnosti 
 
4.9.6 Objekty staveniště 
Provozní zařízení staveniště zahrnuje sklady a skládky, na staveništi 
bude větší skládka pro dočasné skladování materiálu a manipulaci s ním, jako 
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uzamykatelný sklad bude použita kontejnerová sestava z mobilních buněk 
KS03-01 pro nářadí a materiál podléhající povětrnostním vlivům. 
Tabulka 16 – Sklady a skládky staveniště 
 
Vjezd a výjezd staveniště bude opatřen uzamykatelnou bránou. Kancelář 
stavbyvedoucího bude tvořena mobilní buňkou OK01 Obytný kontejner 20, 
včetně elektroinstalace a topení, dále obsahuje jedny dveře a jedno okno. Dále 
bude na staveništi buňka pro investora, stejného typu. Buňka pro koordinační 
porady bude kontejnerová sestava KS03-01, což jsou tři spojené obytné buňky, 
opět včetně elektroinstalací a topení, jedny dveře a pět oken. 
 
Obrázek 21 – Kontejnerová buňka OK01 [STG Trade, s. r. o.] 
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Obrázek 22 – Kontejnerová sestava buněk KS03-01 [STG Trade, s. r. o.] 
Údržbářské díly a opravny na staveništi nebudeme řešit, veškeré stroje 
budou spravovány v odborných obchodech mimo staveniště. 
Výrobní zařízení staveniště bude využívat plochu k  montáži větších 
větších stavebních částí objektů, tato plocha bude zpevněná. Drobné montované 
části stavebních objektů se budou připravovat přímo v objektech.  
Sociální zařízení staveniště bude obsahovat mobilní buňky určené jako 
šatny pro maximální počet  pracovníků v jednom týdnu, což bylo 137 
pracovníků, to znamená, že bude potřeba použít až dvanáct buněk, použijeme 
tedy čtyři sestavy kontejnerů po třech spojených buňkách KS03-01. Jídelnu 
nebudeme potřebovat, pracovníci se budou stravovat v přilehlých restauracích, 
stejně tak ubytovnu nebudeme pořizovat, pracovníci budou na stavbu dojíždět. 
Dále sestavíme z mobilních buněk umývárny, potřebujeme pro 137 pracovníků 
čtrnáct umyvadel, šest záchodů a devět sprchových kabin, sestavíme opět 
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několik buněk a budou potřeba tedy dva kusy sprchového kontejneru SAN20-
03, který je vybaven čtyřmi sprchovými kouty, dvěma umývacími žlaby se šesti 
kohoutky, dva bojlery a elektroinstalaci včetně výtápění, k tomu ještě pořídíme 
kontejner SAN20-05 kontejner-muži/ženy, který je tedy rozdělen a obsahuje 
celkem dva sprchové boxy, čtyři umyvadla, dva pisoáry, čtyři záchody 
a elektroinstalaci včetně vytápění. Poslední potřebnou buňkou je objekt pro 
zdravotní službu první pomoci, jedná se o buňku s jedním lůžkem v akutních 
případech, pro tuto potřebu pořídíme kontejner OK01 Obytný kontejner 20.  
 
Obrázek 23 – Kontejnerová buňka SAN20-03 [STG Trade, s. r. o.] 
 
Obrázek 24 – Kontejnerová buňka SAN 20-05 [STG Trade, s. r. o.] 
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Všechny navrhované buňky jsou modulové a budou sestaveny 
do takového tvaru, aby zabíraly co nejméně místa na staveništi. Buňky jsou 
vybavené elektroinstalací a topením, dále budou dodány včetně povrchových 
úprav a zařizovacích předmětů, v šatnových buňkách budou umístěny ocelové 
šatní skříňky, lavičky a stůl.  
4.9.7 Dimenzování vodovodní přípojky 
Tabulka 17 – Dimenzování přípojky vody 
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D pro požární účely minimální vydatnost hydrantu 3,3 l/sec dle ČSN 736622. 
Výpočet sec. potřeby vody Qn: 
Qn = 1,5*A + 2,7*B + C / 8* 3600 
Qn = (1,5*14 200+2,7*10 275 +0) / (8*3 600) = 49 042,5 / 28 800 = 1,70 l/sec 
Vypočtená hodnota Qn 1,70 l/sec je menší než hodnota D 3,3 l/sec uvažovaná 
pro požární bezpečnost, proto budeme dále uvažovat hodnotu D 3,3 l/sec 
z bezpečnostního hlediska. 
4.9.8 Dimenzování elektro přípojky 
Tabulka 18 – Dimenzování přípojky elektro 
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Výpočet Pc: 
Pc = (K / cos ϕ) * (K1*P1 + K2*P2 + K3*P3) 
Pc celkový výkon kVA 
K koeficient ztráty ve vedení (1,10) 
cos ϕ účiník (0,75 – 0,80) 
K1 koeficient současnosti el. motorů (0,60 – 0,75) 
K2 koeficient současnosti vnitřního osvětlení (0,80) 
K3 koeficient současnosti vnějšího osvětlení (1,00) 
P1 součet výkonů el. motorů 
P2 součet výkonů vnitřního osvětlení 
P3 součet výkonů vnějšího osvětlení 
Pc1 = (1,10 / 0,775) * (0,675*33,8 + 0,80*110,074 + 1,00*22,58) 
Pc1 = 189,4 kW 
Pc2 = (1,10 / 0,775) * (0,675*28,8 + 0,80*110,074 + 1,00*8,00) 
Pc2 = 163,9 kW 
Přípojku musíme dimenzovat na rok, ve kterém je hodnota Pc maximální. 
Pc max = 189,4 kW 
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4.9.9 Kalkulace zařízení staveniště 
Provedeme ještě kalkulaci zařízení staveniště zvlášť, když teď známe již 
objekty potřebné pro staveniště, zda nepřesáhnou námi zvolenou procentuální 
sazbu. 
Tabulka 19 – Kalkulace zařízení staveniště 
 
Jak je vidět v tabulce, počítala jsem pronájem oplocení na devět měsíců, 
stejně tak stavební dozor po celou dobu stavby, ale ten se počítal procentuální 
sazbou. Cena za vodu byla určena jako spotřeba vody na den a vynásobena 
odpovídající cenou stanovenou na rok 2013 pro kraj, kde bude stavba umístěna, 
obdobně se počítala cena i za elektrickou energii. Pronájem jeřábu je stanoven 
jen na počet dní, kdy je nezbytně nutný pro stavbu. Pronájem mobilních buněk 
je určena na celou dobu stavby i se všemi nutnými poplatky. Celkem vyšla cena 
zařízení staveniště na 3 673 751 korun, při procentuálním určení 5% ze ZRN 
byla cena 11 000 872 korun. Tato nesrovnalost vznikla nekalkulovanými 
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položkami pro zařízení staveniště, jako je odvoz odpadu, spotřeba nafty jeřábu, 
zpevnění zemin pro montážní skládku, vjezd a dopravu automobilů. Dále 
předpokládám, že procentuální sazba v sobě obsahuje určitou peněžní rezervu. 
4.9.10 Výkres zařízení staveniště 
Výkres zařízení staveniště bude připojen jako příloha. 
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ZÁVĚR 
Mým cílem při vytváření této diplomové práce bylo projít reálnou 
stavební zakázku její přípravou a plánováním jako projektu, měla jsem 
analyzovat řízení konkrétní stavební zakázky a zpracovat dokumentaci 
dodavatelské přípravy. V teoretické části jsem se snažila objasnit některé pojmy 
z tématiky řízení celého projektu, definovala jsem projekt obecně a dále pojmy 
z řízení projektu, kterými je definování cílů, plánování projektu, vedení 
a organizování lidí na projektu, monitorování a průběh organizace. V praktické 
části jsem tedy použila teoretické znalosti pro plánování a přípravu projektu. 
Stavební firma GEMO OLOMOUC, spol. s r. o. mi poskytla stavební 
zakázku, ke které jsem získala několik podkladů, sice ne příliš mnoho, 
ale aspoň jsem si musela udělat svoji vlastní přípravu této zakázky a zpracovat 
pro ni dokumentaci dodavatelské přípravy stavby. Jako první jsem navrhla 
strukturní plán zakázky pro fázi plánování a realizace společně 
s organigramem, funkčním diagramem a řízením zakázky. Po vytvoření 
organizační struktury zakázky jsem zatřídila objekty dle třídníku JKSO a dle 
RUSO jsem je ocenila. Již v této fázi se teorie a praxe rozchází, neboť se jednalo 
o stavební zakázku objemově velké ale prázdné  haly, ceník RUSO byl značně 
nadsazený. V tuto chvíli jsem použila tedy tabulku s průměrnou strukturou 
stavebních dílů a řemeslných oborů v procentech, kde jsem započítala pouze 
položky obsažené v objektech, i některá tato procenta jsem snížila z důvodu 
poměru velké kubatury objektu a nezařízeného vnitřního prostoru. Dále jsem 
porovnala tyto ceny  objektů s cenami dle nabídkového rozpočtu firmy, stále 
jsem měla vyšší hodnoty oproti jejich cenám, ale nejednalo se už o tak zaváděcí 
ceny, moje diplomová práce se tedy mohla odebírat dále správným směrem. 
Dále již s upravenými cenami jsem provedla kompletní nákladový plán 
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stavební zakázky, kde jsem se seznámila s programem Honorář 2013, abych 
doplnila cenu za projektové činnosti. 
Poté jsem vytvořila časový harmonogram v programu MS Project, abych 
zjistila délku výstavby. Zde se s praxí rozcházím jen velice málo, výsledky byly 
obdobné. Když jsem měla časový plán vyřešený, provedla jsem si do tohoto 
harmonogramu přiřazení lidských zdrojů, neboť byla potřeba vědět, kolik 
pracovníků se na stavbě bude pohybovat. Po vytvoření časového 
harmonogramu jsem mohla vytvořit finanční plán zakázky, když jsem věděla, 
časový průběh nákladů. Vzhledem k velkému objemu financí jsem zvolila 
měsíční zálohy. 
Dále jsem se mohla již zabývat zařízením staveniště. Nejprve jsem 
charakterizovala staveniště obecně, jeho možnosti napojení na energie 
a odvodnění, určila jsem dopravní systém staveniště a připomněla bezpečnost 
a ochranu zdraví na staveništi, jak by měla vypadat, dále jsem se zmínila 
o ochraně životního prostředí a okolí při budování stavby. Poté jsem se 
zabývala objekty na staveništi, nadimenzovala jsem mobilní kontejnerové 
buňky, určila skladovací plochy, montážní plochu, kanceláře, vše 
pro pracovníky co se týče sociálního zázemí. Dále jsem nadimenzovala přípojky 
vodovodní i elektro pro stavbu. Provedla jsem i částečnou kalkulaci zařízení 
staveniště, nejen používanou procentuální verzi výpočtu. 
Výkres zařízení staveniště mám k dispozici i od stavební firmy, která 
tuto stavební zakázku zpracovávala a v mnohém se neliší, vjezd na staveniště 
se očistným místem pro auta zůstal na stejném místě, přesunula jsem akorát 
skládku na materiál a přidala k ní ještě plochu pro montáž. Do skládky jsem 
umístila sestavu tří kontejnerových buněk, aby vznikl uzavíratelný sklad, který 
na původním výkresu chyběl. Dále jsem vybrala jeřáb, který na původním 
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výkresu také nebyl, vybrala jsem jeřáb Liebherr LR 11350, který má dosah 
výložníku 150 m. Pro zakázku s tak objemnými objekty bylo složité najít 
vhodný jeřáb, aby vše obstaral a dosáhl i na materiály. Tento má velký dosah 
výložníku a je na pásech, takže se s ním dá případně přesunout. Dále jsem 
umístila mobilní buňky blíže přípojkám, navíc jich tam mám podstatně více, 
protože na výkresu zařízení staveniště od stavební firmy je pouze buněk osm, 
které byly rozděleny čtyři pro stavbyvedoucího, jedna pro investora, jedna jako 
zasedací místnost a jedna jako sociální zázemí. V jejich případě vůbec nepočítali 
s buňkami pro pracovníky. Já jsem do výkresu zadala buněk 21 z důvodu 
velkého počtu pracovníků na stavbě v jednotlivých týdnech, čtyři sestavy 
kontejnerových buněk po třech byly dimenzovány jako šatny, tyto buňky jsem 
postavila na sebe, aby zabraly méně místa, tedy v 1.NP jsou dvě sestavy vedle 
sebe a v 2.NP jsou na nich umístěné také dvě sestavy vedle sebe. Hned naproti 
šaten jsem umístila v 1. NP 5 buněk a to buňku pro sociální zázemí oddělenou  
pro muže a ženy, dále dvě buňky sociální zázemí již neoddělené, pak buňku 
pro případnou první pomoc a buňku pro investora. V 2. NP jsem na ně umístila 
buňku stavbyvedoucího a jednu sestavu po třech buňkách navrhnutou jako 
zasedací místnost. V tuto chvíli buňky nezabraly ani tolik místa a myslím, že je 
vše dobře zorganizované. Můj výkres zařízení staveniště se tedy v několika 
bodech rozchází s výkres zařízení staveniště provedený stavební firmou 
z praxe, ale myslím, že například absence uzamykatelného skladu či buněk pro 
pracovníky by nastat neměla. 
Psaním této diplomové práce se mi podařilo poznat novou stavební 
firmu a nahlédnout do několika firemních podkladů z praxe, byla mi 
poskytnuta část zakázky a už to samo o sobě mi přijde zajímavé. Ale řešení 
samotné přípravy stavební zakázky bylo snad ještě zajímavější. 
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